Ile za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
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W odniesieniu do optaty rocznej za wieczyste uzytkowanie powstaje wiele watpliwosci
interpretacyjnych pociagajacych za sobg donioste skutki praktyczne — zwraca uwage radca
prawny, kancelaria DZP

Instytucja uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest w
Polsce szeroko stosowana i wszystko wskazuje na to, ze stan ten
w najblizszym czasie nie ulegnie zmianie. Jednym z istotniejszych
probleméw dotyczgcych tego uzytkowania jest ustalenie lub
zmiana wysokosci stawki optaty roczne;j.
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wieczystego nieruchomosci zasadniczo zostata uregulowana w
kodeksie cywilnym, a doprecyzowana w ustawie z 21 sierpnia
2007 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: DzU z 2004 r. nr 261, poz. 2603 ze
zm.: ugn), a w odniesieniu do nieruchomosci rolnych w ustawie z 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jednolity: DzU z 2007 r. nr
231, poz. 1700, dalej: ugnr).
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Oplata roczna

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa optate
roczng. Jej wysokos¢ obliczana jest jako procent wartosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 72
ust. 3 ugn wysokosc¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest
uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana.

Problemy zwigzane z optatg roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wynikaja z
nie dos¢ precyzyjnych i niedostosowanych do realiow przepiséw.

Zastosowanie tej regulacji nie budzi watpliwosci, gdy nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste na podstawie umowy okreslajgcej takze cel ustanowienia tego prawa.
Problematyczna natomiast jest czesta w praktyce sytuacja, w ktorej umowy takiej nie ma lub nie
zawiera ona postanowien okreslajgcych cel oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W
takim wypadku, zgodnie z art. 221 ust. 3 ugn, stawke procentowg opfaty rocznej przyjmuje sie
w stosownie do celu wynikajgcego ze sposobu korzystania z nieruchomosci. Na tym tle moze
powsta¢ spor miedzy uzytkownikiem wieczystym a wtascicielem nieruchomosci. Dojdzie do
niego przede wszystkim wtedy, gdy uzytkownik wieczysty bedzie starat sie wykazac, ze
korzysta z nieruchomosci w sposéb uprawniajgcy do zastosowania preferencyjnej stawki optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. W takim wypadku stan faktyczny czesto jest
odmiennie interpretowany przez uzytkownikdw wieczystych i organy reprezentujgce wiasciciela
nieruchomosci.

Podobne problemy powstajg, gdy zmienia sie sposdb korzystania z nieruchomosci, na skutek
czego nastepuje zmiana wysokosci stawki optaty rocznej. Zgodnie z art. 73 ust. 2 ugn, jezeli po
oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiang celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana,
stawke procentowg optaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. W praktyce organy
reprezentujgce wiasciciela nieruchomosci czgsto kwestionujg fakt zmiany sposobu korzystania z
nieruchomo$ci, zwtaszcza gdy zmiana prowadzi do obnizenia stawki.

Przykladem mogg by¢ spory dotyczgce wykorzystania nieruchomosci na cele mieszkaniowe (w
tym wypadku stawka optaty rocznej wynosi 1 proc.), w ktérych uzytkownicy wieczysci
stwierdzajg, ze wykorzystanie na cele mieszkaniowe obejmuje przygotowanie i prowadzenie
robét budowlanych zmierzajgcych do wybudowania budynkéw mieszkalnych, natomiast organy
czesto twierdza, ze wykorzystanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe rozpoczyna sie w
momencie wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych. Istotnym
problemem zwigzanym z tym zagadnieniem jest rowniez to, ze w praktyce rzetelna ocena, czy



dana nieruchomos¢ jest wykorzystywana w konkretnym okresie w okreslony sposéb, mozliwa
jest dopiero po zakonczeniu tego okresu (w szczegodlnosci dotyczy to sytuacji zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci), natomiast ustalenie czy tez zmiana stawki optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zawsze dokonywane sg w odniesieniu do okresow

przysztych.
Stawki preferencyjne

Kolejnym zrédtem watpliwosci i praktycznych probleméw moze by¢ sytuacja, w ktérej na skutek
zmiany przepiséw nastepuje zmiana wysokosci stawki opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, w szczegoélnosci poprzez ustalenie stawek preferencyjnych dla okreslonych
rodzajow nieruchomosci przy jednoczesnym braku przepiséw wprowadzajgcych nowa regulacje.
Wydaje sie, ze w takiej sytuacji organ reprezentujgcy wiasciciela nieruchomosci, kierujgc sie
zasadg legalizmu, powinien z urzedu dokona¢ zmiany stawki optaty rocznej. W praktyce jednak
organy nie podejmujg takiej inicjatywy i czesto do dokonania zmiany stawki konieczne jest
formalne wystgpienie przez uzytkownika wieczystego do wtasciwego organu z wnioskiem o
zmiane stawki. W tym wypadku podstawowy problem polega na tym, ze przepisy ugn (art. 77 —
81) przewidujg mozliwo$é zmiany wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci jedynie w razie zmiany warto$ci nieruchomosci lub zmiany sposobu korzystania z
niej.

Zmiany opfaty dokonuje sie w trybie wypowiedzenia jej wysokosci ze skutkiem na 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktérym zostato ztozone wypowiedzenie lub w trybie zlozenia
przez uzytkownika wieczystego wniosku o aktualizacje tej optaty. Brak jest natomiast
wyraznego wskazania mozliwosci zadania przez uzytkownika wieczystego zmiany stawki optaty
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci w sytuacji, gdy ani warto$¢ nieruchomosci, ani
sposob korzystania z niej nie ulegty zmianie.

Rygorystyczna interpretacja powyzszej regulacji moze prowadzi¢ do wniosku, ze gdy zmiana
stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci powinna nastgpi¢ na
skutek zmiany przepiséw prawa, a organ reprezentujgcy wiasciciela nieruchomosci nie
podejmuje z urzedu aktualizacji stawki, uzytkownik wieczysty pozbawiony jest mozliwosci
dziatania zmierzajgcego do ustalenia optaty w prawidtowej wysokosci. Aktualizacja optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zostata poddana kontroli
samorzgdowych kolegidw odwotawczych (dalej: SKO) oraz kontroli sgdowe;.

W zwigzku z powyzszym w celu umozliwienia uzytkownikowi wieczystemu egzekwowania od
organdw reprezentujgcych wiasciciela nieruchomosci zastosowania przepiséw okreslajgcych
wysokos¢ stawki opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, oraz w celu
zapewnienia kontroli stosowania tych przepiséw nalezatoby uznac¢, ze uzytkownik wieczysty jest
uprawniony do ztozenia wniosku o zmiane stawki, przy czym wniosek taki powinien by¢
rozpatrywany przy odpowiednim zastosowaniu trybu okreslonego w ugn dla postepowania w
przedmiocie aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Wlasnos$¢ rolna

W odniesieniu do nieruchomosci wchodzgcych w sktad zasobu wiasnosci rolnej Skarbu
Panstwa, wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego okreslona jest w ugnr.
Zgodnie z art. 17b ust. 1 wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od sposobu, w jaki dana nieruchomos¢ jest wykorzystywana.
Regulacja ta moze by¢ zrodtem sporéw pomiedzy uzytkownikiem wieczystym a wiascicielem
nieruchomo$ci wynikajgcych z odmiennej interpretacji stanu faktycznego. Procedura zmiany
wysokosci opfaty rocznej w ugnr zostata okreslona poprzez odestanie do przepiséw ugn.
Zgodnie z art. 17b ust. 2a ugnr ustalenie nowej albo zmiana dotychczasowej wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nastepuje poprzez zawiadomienie skierowane przez
prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych do uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajow
zawiadomien stosuje sie odpowiednio przepisy ugn.

Taka konstrukcja powoduje, ze ugnr w zasadzie nie zawiera regulacji okreslajgcych tryb
postepowania w przedmiocie zmiany stawki optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w przypadku wystgpienia z wnioskiem o zmiane tej stawki przez uzytkownika
wieczystego, brak jest rowniez w tym zakresie wyraznego odestania do przepiséw ugn. Moze to
rodzi¢ powazne konsekwencje natury praktycznej. Zarobwno SKO, jak i sady cywilne
rozpatrujgce spory dotyczgce wysokos$ci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, przyjmujg w tego typu sprawach jako podstawe orzeczen przepisy ugn, jest to



jednak dyskusyjne i moze budzi¢ powazne watpliwosci ze wzgledu na brak wyraznego przepisu
umozliwiajacego takie postepowanie.

Dwoistos¢ regulacji

Czesta jest sytuacja, w ktérej nieruchomosci wchodzgce w skfad zasobu wiasnosci rolnej
Skarbu Panstwa faktycznie nie majg wiele wspdlnego z szeroko pojetg gospodarka rolna,
przyktadowo sg to tereny miejskie zabudowane osiedlami mieszkaniowymi. Powoduje to, ze
podobne nieruchomosci pozostajgce w uzytkowaniu wieczystym mogq podlega¢ ré6znym
rezimom prawnym w odniesieniu do wysoko$ci optaty z tytutu korzystania z tego prawa.

Dwoisto$¢ regulacji wydaje sie niczym nieuzasadniona i w praktyce prowadzi do zréznicowania
tresci prawa uzytkowania wieczystego de facto ze wzgledu na administracyjne zaliczenia danej
nieruchomosci do zasobu wiasnosci rolnej Skarbu Pahstwa, sytuacja ta powaznie utrudnia
réwniez stosowanie jednolitej praktyki przez organy reprezentujgce wiasciciela nieruchomosci.

Podstawowe problemy zwigzane z optatg roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wynikajg z nie dos¢ precyzyjnych i niedostosowanych do realiéw przepiséw
regulujgcych ustalanie wysokosci tej optaty oraz sposéb jej zmiany. Ponadto zasadnicze
watpliwosci budzi podwaéjne uregulowanie kwestii optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w ugn i ugnrt. Wydaje sie, ze rozwigzanie wyzej wskazanych
probleméw powinno zosta¢ dokonane poprzez doprecyzowanie i ujednolicenie obowigzujgcych
przepisow.
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